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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

ANUNCIO de 29 de octubre de 2013, de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Cdrdoba, de toma de conocimiento, de 4 de septiembre de 2013, del cumplimiento de
resolucion de la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la Frontera en el
ambito de Cerro Romano y su entorno, y publicacion del contenido de sus Normas Urbanisticas.

Expte.: P-25/09.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por
el que se regula el gjercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo, en relacion con la disposicion adicional octava del Decreto 342/2012,
de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de
Andalucia, en la nueva redaccién dada por el Decreto 163/2013, de 8 de octubre, por el que se modifica el
anterior, esta Delegacion Territorial hace publica la Toma de Conocimiento, de fecha 4 de septiembre de 2013,
del Cumplimiento de Resolucion de la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la
Frontera en el ambito de Cerro Romano y su entorno (Expte. P-25/09).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
con fecha 12 de septiembre de 2013, y con el numero de registro 5.791, se ha procedido a la inscripcion y
deposito del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1, en relacion con el articulo 33.2.b), ambos de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, fue publicado, en el BOJA num. 61,
de 29 de marzo de 2010, el acuerdo de Aprobacion Definitiva a reserva de la simple Subsanacion de Deficiencias
de la Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba,
de fecha 25 de febrero de 2010, haciéndose publico a continuacion, mediante este acto y en cumplimiento de
dichos preceptos, el contenido de:

- La Toma de Conocimiento, por el Delegado Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en
Cordoba, de fecha 4 de septiembre de 2013, del Cumplimiento de Resolucion de la Modificacion del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la Frontera en el ambito de Cerro Romano y su entorno (Expte. P-25/09).

- La Normas Urbanisticas del referido instrumento de Planeamiento.

TOMA DE CONOCIMIENTO DE LA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA, Y MEDIO AMBIENTE EN EL
PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

Expediente P-25/09: Cumplimiento de Resolucion y Texto Refundido de la Modificacion del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la Frontera, en el ambito de «Cerro Romano y su entorno», formulado
por dicho Ayuntamiento.

Delegacion Territorial en Cordoba de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de la Junta
de Andalucia, conforme a lo dispuesto en el art. 33.2.b de la LOUA y 132.3.b del Reglamento de Planeamiento,
considera lo siguiente:

1. Que la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cérdoba (en adelante CPOT
y U), en sesion celebrada con fecha 25 de febrero de 2010, resolvié la aprobacion definitiva del expediente
de referencia, a reserva de la simple subsanacion de deficiencias, sefaladas en el segundo apartado del
cuarto fundamento de derecho de la referida resolucion, quedando condicionada su inscripcion en el Registro
Autonomico de Instrumentos de Planeamiento, y la publicacién de las Normas Urbanisticas, en tanto no sean
efectuadas y aprobadas por la Corporacién Municipal, y comunicadas a esta Delegacion Territorial.

2. Que con fecha 9 de febrero de 2011 tiene entrada en esta Delegacion Provincial oficio del
Ayuntamiento de Aguilar de la Frontera comunicando la aprobacion por el Pleno de la subsanaciéon de las
deficiencias sefialadas en sesion celebrada con fecha 28 de octubre de 2010, y solicitando la inscripcion del
instrumento de referencia en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento. Con posterioridad, y
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como consecuencia del requerimiento efectuado por esta Delegacion Territorial con fecha 5 de abril de 2011, el
ayuntamiento completa el expediente con nueva documentacion, la cual es aportada con fecha 15 de julio de
2013. Dicha documentacion comporta un nuevo acuerdo municipal y documento técnico, aprobado por el Pleno
Municipal con fecha 29 de mayo de 2013.
3. Que la presente subsanacion de deficiencias cumplimenta, en lo basico, el referido acuerdo de la CPOT y
U, de 25 de febrero de 2013, segun el informe emitido por el Servicio de Urbanismo de esta Delegacion Territorial.
En consecuencia se dispone lo siguiente:

Primero. Que se entienden subsanadas las deficiencias sefaladas en la resolucién de la CPOT y U de
25 de febrero de 2013, y cumplimentada la comunicacién a esta Delegacién Territorial exigida en la misma,
conforme a lo dispuesto en el art. 33.2.b de la LOUA y 132.3.b del Reglamento de Planeamiento. No obstante,
lo anterior se realiza la siguiente observacion aclaratoria:

En todo caso, debe sefialarse como «nulo» por ser contradictorio con el acuerdo de la CPOTU de 25 de
febrero de 2007, el contenido de las tres ultimas columnas del cuadro justificativo de calculo de aprovechamientos
urbanisticos, las cuales, se agrupan bajo el titulo «areas de reparto» (cuadro de la pag. 96 bis de la Memoria). Y
las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, que seran las que tengan tal caracter, conforme
alo regulado en el art. 10.1 de la LOUA.

Segundo. Que se proceda a realizar el deposito e inscripcion del instrumento de planeamiento en el
Registro Autonomico de Instrumentos de Planeamiento de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente,
en la Unidad Registral de esta Delegacion Provincial, de conformidad con el art. 40 de LOUA y art. 8 del Decreto
2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos de planeamiento,
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autondmico; y una vez realizada
la inscripcion, se proceda a la publicacion del contenido articulado de las Normas Urbanisticas del instrumento de
planeamiento, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, conforme a lo previsto en el articulo 41.2 de la LOUA.

Cordoba, 4 de septiembre de 2013.- El Delegado, Francisco J. Zurera Aragon.
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TITULO IX. VIGENCIA Y ADECUACION DE PLANEAMIENTO PREVIO
FICHAS DE AMBITOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y GESTION

PREAMBULO

La presente Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la Frontera!, cuyo
ambito abarca el territorio delimitado en planos situado al sur del nucleo urbano, tiene como marco legislativo
especifico un conjunto de disposiciones estatales y autonomicas relativas al urbanismo y la ordenacién del
territorio, al régimen del suelo y a la proteccion ambiental. Tales disposiciones son las siguientes:

- Real Decreto 2/2008, de 20 de junio, Texto Refundido de la Ley de Suelo.

- Ley autonémica 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

- Ley autonémica 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

- Ley autondmica 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

- Ley estatal 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Histdrico Espariol.

- Ley autondmica 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

El marco legal especifico se completa con las modificaciones de las leyes mencionadas y con las diversas
disposiciones reglamentarias que desarrollan las leyes citadas o tienen caracter supletorio respecto de ellas. A
tal marco especifico, se unen las disposiciones sectoriales vigentes con incidencia territorial.

Dada la vigencia indefinida del planeamiento, las variaciones del marco legal existente a su aprobacion
s6lo supondran para las mismas las afecciones que expresamente se indiquen en las nuevas disposiciones
legales y aquellas otras que las variaciones introducidas por los nuevos textos legales supongan.

El presente documento contiene las normas urbanisticas especificas de aplicacion en el ambito de la
Modificacién, siendo de aplicacion también las Normas Urbanisticas comunes del municipio de Aguilar de la
Frontera, establecidas en el Plan General.

1. EI PGOU vigente fue redactado y tramitado como Revision de Normas Subsidiarias Municipales, hasta el cambio de denominacion
que se produjo a la aprobacion definitiva.

DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL
TITULO |
CONCEPTOS Y DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1. Naturaleza del documento.

El presente documento constituye el texto articulado de las Normas Urbanisticas de la Modificacion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la Frontera en el ambito de Cerro Romano y su
entorno definido en planos, y tiene por objeto la definicion del régimen juridico de la propiedad del suelo y de la
ordenacion urbanistica.

Los particulares y las Administraciones Publicas quedan obligados al cumplimiento de las determinaciones
contenidas en los instrumentos de planeamiento, y, en especial, al de las disposiciones de las Normas
Urbanisticas. Cualquier actuacion sobre el territorio municipal, de caracter provisional o definitivo, de iniciativa
publica o privada, debe ajustarse a las mismas, en virtud de las disposiciones vigentes sobre la obligatoriedad de
los planes urbanisticos, sin perjuicio del cumplimiento de cuanta otra normativa vigente, legal o reglamentaria,
sea de aplicacion.

Articulo 1.2. Ambito y alcance de la presente Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

1. La Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Aguilar de la Frontera en Cerro
Romano y su entorno es de aplicacion en el ambito territorial delimitado en planos de ordenacion.

2. Asimismo son de aplicacién en ambitos periféricos las determinaciones de coordinacion que
expresamente se regulan.

Articulo 1.3. Vigencia.

1. La presente Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica entrara en vigor tras la
publicacién oficial de su aprobacion definitiva y de las presentes Normas Urbanisticas, segun las disposiciones
legales de aplicacion.
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2. Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de su posible sustitucion integra, por innovacion global de sus
determinaciones o por la promulgacion de un Plan General, o de su alteracion por revision parcial o modificacion
de sus determinaciones.

Articulo 1.4. Documentacion.
1. La presente Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica consta de los siguientes
documentos:

a) Con eficacia dispositiva:

- Planos de ordenacion.

- Normas Urbanisticas.

b) De caracter indicativo e informativo:
- Memoria.

- Planos de informacion.

2. El Estudio de Impacto Ambiental, que constituye un documento independiente y auténomo, queda
directamente vinculado a la Modificacién de planeamiento en los términos establecidos por la legislacion.

Articulo 1.5. Identificacion de determinaciones de caracter estructural.

Las determinaciones contenidas en las Normas Generales y Particulares que tienen el caracter de
estructural de acuerdo con lo establecido en el articulo 10.1 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
son las siguientes:

- Las relacionadas con la determinacion de la clasificacion del suelo y de sus categorias.

- Las relativas a las regulaciones de los elementos calificados de Sistemas Generales.

- Las relativas a la determinacién de los usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas
zonas del Suelo Urbano y para los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado.

- Las referidas a las Areas de Reparto y el Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable.

- Las que establecen la regulacion de los usos incompatibles y las condiciones para proceder a la
sectorizacion del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

- Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica.

- Régimen de proteccion y servidumbres de los bienes de dominio publico, seguin su legislacion sectorial.

Articulo 1.6. Criterios de interpretacion.

1. Los documentos que forman el presente instrumento de planeamiento integran una unidad coherente
cuyas determinaciones han de aplicarse en el sentido de lograr el mejor cumplimiento de los objetivos generales
del propio plan, atendiendo a las circunstancias de realidad social del momento en que se apliquen.

Para todo lo no regulado expresamente en la Modificacion sera de aplicacion el Plan General de
Ordenacion Urbanistica vigente.

Las actuaciones urbanisticas previstas se ajustaran a lo ordenado en la documentacién con eficacia
dispositiva. Los documentos de caracter indicativo e informativo constituyen un medio de interpretacion de los
anteriores, con preferencia a cualquier otro.

2. En caso de discordancia entre los distintos documentos del planeamiento o de que se entienda que
alguno de ellos es impreciso en una cuestion, se atendera a los criterios siguientes:

- Las distintas determinaciones sobre suelos tienen por ambito el especificado graficamente en los
planos de ordenacion, sin que quepa deducir de ningtin otro documento argumento en contra de la clasificacion
y calificacién de suelo que éstos reflejan.

- El Plano de Clasificacion y Calificacion del suelo, a escala 1:2000, que define globalmente la ordenacion
completa del territorio, sirve de referencia para discernir en caso de dudas sobre la ubicacién de usos y el régimen
edificatorio propio de cada ambito, asi como sobre la posicion y forma de los espacios libres y edificados, delimitando
el dominio publico y el privado. Sus determinaciones a este respecto prevalecen sobre los demas documentos.

- Las Normas Urbanisticas forman el cuerpo normativo especifico. Su contenido prevalece sobre los
restantes documentos escritos y sobre los graficos en todo aquello que se refiere a la regulacion del desarrollo, de
la gestion y de la ejecucion del planeamiento, al régimen juridico propio de cada ambito, a los aprovechamientos
publicos y privados de ellas, y a las dimensiones de los espacios. Las ordenanzas particulares de zona prevalecen
sobre las ordenanzas generales.

- La Memoria relaciona los objetivos generales y particulares de la ordenacion y justifica los criterios que
han conducido a las determinaciones del planeamiento.
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Articulo 1.7. Terminologia de conceptos.

Las presentes Normas Urbanisticas adoptan la terminologia de la legislacion urbanistica y de régimen
del suelo, complementada con la habitualmente al uso en materia de planeamiento y con la contenida en el Plan
General. Los conceptos que necesitan precisién o concrecion, a los efectos del planeamiento, se definen al inicio
de cada apartado de las presentes Normas Urbanisticas.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
CAPITULO 1
Clasificacion y calificacion del suelo

Articulo 2.1. Clasificacién del suelo.

1. El territorio del ambito objeto de Modificacion se clasifica en suelo urbano y suelo urbanizable,
guedando delimitados sus ambitos en los planos de «Clasificacion de Suelo».

2. Todo el suelo urbano incluido en la Modificacion es de la categoria de suelo urbano no consolidado
(SUNC), incluido en el ambito delimitado de dos areas de reforma interior, una de ellas con ordenacion
pormenorizada.

3. En el suelo urbanizable se distinguen dos categorias:

- Suelo urbanizable sectorizado (SUS), que comprende tres sectores.

- Suelo urbanizable no sectorizado (SUNS), que se divide en dos ambitos diferentes.

Articulo 2.2. Calificacion del suelo.
1. La calificacion urbanistica se establece por la Modificacion de modo diferenciado para cada clase
y categoria de suelo, quedando recogidos los parametros correspondientes en los planos de «Calificacion
de Suelo», en el presente articulado y en las fichas correspondientes a los diferentes ambitos de actuacion
urbanistica.
2. Como ordenacioén estructural, la calificacion urbanistica incluye lo siguiente:
- Suelo Urbano No Consolidado (SUNC). Para cada zona:
Uso global.
Edificabilidad global.
- Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS). Para cada Sector:
Uso global.
Densidad global.
Edificabilidad global.
Porcentaje minimo de viviendas protegidas.
- Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS). Para cada area:
Usos incompatibles.
Criterios para la disposicion de los sistemas generales.
3. En el suelo clasificado como urbano no consolidado la calificacion incluye la siguiente zonificacion
territorial:
- Zona Industrial, con dos subzonas:
Industrial I-1.
Industrial I-2.
- Red Viaria.
4. En el suelo clasificado como urbanizable sectorizado la calificacién urbanistica incluye, dentro de la
ordenacion pormenorizada preceptiva, criterios y directrices para la ordenacion detallada segun usos y tipologias
edificatorias.

CAPITULO 2
Derechos y deberes de los propietarios

Articulo 2.3. Ejercicio de derechos y deberes.

Los derechos y deberes se ejerceran segun establecen la legislacion urbanistica y el presente instrumento
de planeamiento, de acuerdo con la clasificacion y calificacion del suelo y atendiendo a las disposiciones sobre
instrumentos de planeamiento de desarrollo, de gestion y de ejecucion.
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Articulo 2.4. Régimen del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable sectorizado.

1. En el suelo urbano no consolidado el régimen de suelo es el establecido en el articulo 2.6 de las
Normas Urbanisticas del Plan General.

2. En el suelo urbanizable incluido en sectores el régimen de suelo es el establecido en el articulo 2.7 de
las Normas Urbanisticas del Plan General.

Articulo 2.5. Régimen del suelo urbanizable no sectorizado.

1. En el suelo urbanizable no incluido en sectores, los propietarios tienen derecho a usar, disfrutar y
disponer de los terrenos conforme a su naturaleza rustica, y a ademas a:

a) Formular al Ayuntamiento de consulta sobre la viabilidad de la transformacion de los terrenos.

b) Promover la transformacion de los terrenos mediante su adscripcion a la categoria de suelo
urbanizable sectorizado mediante la aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

2. Hasta que el suelo no pase a ser urbanizable sectorizado, el régimen urbanistico de los terrenos sera
el de suelo no urbanizable:

a) Los propietarios de terrenos tienen derecho a usar, disfrutar y disponer de ellos conforme a su
naturaleza rustica, debiendo destinarlos a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros vinculados
a la utilizacion racional de los recursos naturales, dentro de los limites que para cada calificaciéon urbanistica
determina el planeamiento.

b) Podran realizarse construcciones destinadas a explotaciones agropecuarias que guarden relacion con
la naturaleza, extension y utilizacién de la finca, de acuerdo con las normas sectoriales especificas y dentro de
los limites que para cada calificacion urbanistica determina el planeamiento. Tales construcciones precisaran de
licencia municipal.

c) También podran realizarse construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento
y servicio de las obras publicas, de acuerdo con sus normas especificas y dentro de los limites que para cada
calificaciéon urbanistica determina el planeamiento. Tales construcciones precisaran de licencia municipal.

d) Excepcionalmente podran realizarse actuaciones especificas de interés publico que hayan de
emplazarse necesariamente en el medio rural en suelos no sometidos a régimen especial de proteccion ni
afectados por riesgos naturales, con las limitaciones establecidas en el planeamiento, y a través del procedimiento
siguiente:

- Aprobacion de Proyecto de Actuacién o Plan Especial.
- Obtencién de licencia municipal.

e) También excepcionalmente podran realizarse edificios destinados a vivienda unifamiliar aislada,
vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos, en lugares donde no exista
posibilidad de formacion de nucleo de poblacion, si las limitaciones establecidas por el planeamiento lo permiten,
y a través del procedimiento definido en el anterior punto.

f) Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, considerando por tales, como en suelo no
urbanizable, a todas aquéllas que puedan dar lugar a la formacion de un nucleo de poblacion, aun cuando
estuviesen amparadas en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza, por lo que no se podran realizar,
escriturar o inscribir divisiones de suelo de cualquier tipo en contra de esta disposicion.

CAPITULO 3

Sistemas generales y locales

Articulo 2.6. Sistemas Generales.

1. Constituidos por los elementos que sirven a todo el municipio y por los que le ponen en relacion
con el exterior, en el ambito del suelo urbanizable sectorizado de la presente Modificacion se establecen los
siguientes sistemas generales:

a) Sistema General de Espacios Libres de uso y dominio publico, integrado por:

- Parques.

b) Sistema General de Equipamiento Comunitario.

c) Sistema General de Infraestructuras, integrado por las diferentes redes de suministro o abastecimiento
y por la red de saneamiento.

2. En el suelo urbanizable no sectorizado los sistemas generales seran establecidos por cada plan de
sectorizacion, de acuerdo con los criterios para su disposicion contenidos en las fichas correspondientes de las
presentes Normas Urbanisticas y con las disposiciones del Plan General.
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Articulo 2.7. Sistemas Locales.

Constituidos por los elementos que no forman parte de los respectivos sistemas generales y que sirven
a ambitos de territorio parciales, se establecen los siguientes sistemas locales:

a) Sistema Local Viario.

b) Sistema Local de Espacios Libres, a distribuir en:

- Jardines.

- Areas de juego y recreo de nifos.

c) Sistema Local de Equipamiento Comunitario, a distribuir en:

- Centros docentes.

- Deportivo.

- Comercial.

- Social.

Articulo 2.8. Obtencidn de suelo destinado a Sistemas Generales y Locales.

El suelo urbanizable destinado a Sistemas Generales que se incluye o se incluyere o adscribiere a
sectores, y el destinado a Sistemas Locales por el Plan Parcial de cada sector, se obtiene por el Ayuntamiento
por cesion obligatoria y gratuita, en el ambito del area de reparto correspondiente.

Articulo 2.9. Ejecucién de Sistemas Generales.

1. Los propietarios de suelo urbanizable, segun el régimen urbanistico dispuesto en el articulo 2.4,
costearan los viarios y las infraestructuras de conexion con los sistemas generales exteriores a la actuacion
en un sector y, en su caso, la ampliacion o refuerzo de los previstos o existentes que sirvan para esa funcion.
También costearan las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de los sistemas generales existentes,
requeridos por la nueva situacion que a los mismos genera tal actuacion.

2. Los sistemas generales de viario, espacios libres e infraestructuras incluidos en el ambito de sectores
seran costeados por los propietarios y ejecutados en el seno de cada unidad de ejecucion.

3. En todos los demas supuestos la ejecucion de los sistemas generales sera costeada y realizada por
las Administraciones Publicas correspondientes.

TITULO Il
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 3.1. Areas de Reparto.
Se establecen Areas de Reparto en el Suelo Urbano No Consolidado y en el Suelo Urbanizable
Sectorizado, cuya distribucion se detalla en los articulos 5.1 y 6.4, respectivamente.

Articulo 3.2. Coeficientes de Ponderacion.

1. Se establecen con caracter general para el ambito global de la presente Modificacion los siguientes
coeficientes de ponderacion a los efectos de lo dispuesto en el articulo 61 y concordantes de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia:

a) Coeficientes de uso y tipologia:

Residencial Manzana Cerrada 1,0
Residencial Manzana Cerrada Vivienda Protegida 0,4
Residencial Abierta Vivienda Protegida 0,4
Residencial Unifamiliar Aislada 1,2
Terciario Usos Multiples Manzana Cerrada 1,0
Industrial 0,8
b) Coeficiente de situacion:
En todo el ambito 1,0

c) Coeficiente corrector para viviendas protegidas:
En todo el ambito, a los efectos de compensar al conjunto
de los propietarios de suelos destinados a este tipo de viviendas,
se eleva el coeficiente de uso y tipologia hasta el siguiente valor 0,8

2. El uso y tipologia predominante en el conjunto de las areas de reparto del PGOU es el Residencial
Manzana Cerrada, cuyo coeficiente de valor 1,0 sirve de base a los demas.

00036739



00036739

Num. 222 pagina 150 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 12 de noviembre 2013

3. Los Planes Parciales, que establecen en su ambito la ordenacion detallada precisa para la ejecucion,
podran concretar y, en su caso fijar, respetando los criterios globales de los anteriores apartados, la ponderacion
relativa de los usos y tipologias pormenorizados resultantes de la ordenacion que establezcan, asi como de
las diferencias de situacion dentro del espacio ordenado. A los efectos de la equidistribucion interna entre
propietarios, y con objeto de no perjudicar a ninguno de ellos, no se tendra en cuenta el coeficiente corrector
para viviendas protegidas.

Articulo 3.3. Unidades de ejecucion.

1. Salvo lo expresamente establecido en los siguientes apartados 3y 4, la delimitacién de los ambitos de
planeamiento de desarrollo no comporta la de unidades de ejecucion coincidentes con los mismos.

2. Se delimitaran las unidades de ejecucién por los planes parciales o, en su caso, por el procedimiento
establecido en el articulo 106 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

3. En aplicacion del articulo 105.4 de la LOUA se delimita en planos una unidad de ejecucion compresiva
conjuntamente de los terrenos del area de reforma interior Al-2B (suelo urbano no consolidado) y del sector SR-
22 (suelo urbanizable sectorizado), para resolver adecuadamente los problemas de borde que se plantean al
ser precisa la conexion del suelo urbanizable a través del ambito Al-2B, lo que conlleva un incremento de los
costes de urbanizacién en él que deben ser compensados por los beneficiarios del sector SR-22. Tal solucién no
implicara cambios en los aprovechamientos atribuibles a cada ambito de planeamiento.

4. El ambito del area de reforma interior Al-2A (suelo urbano no consolidado) se desarrollara en una
Unica unidad de ejecucion.

TITULO IV
NORMAS GENERALES
CAPITULO 1
Normas de uso

Articulo 4.1. Compatibilidad de usos.

1. A los efectos de compatibilidad entre usos diversos es de aplicacion el articulo 5.5 y sus concordantes
dentro de las Normas de Uso contenidas en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica
aprobado por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el dia 21 de noviembre de 2001
(Texto Refundido aprobado el 20 de octubre de 2004).

2. Los Planes de Sectorizacion, los Planes Parciales y los Planes Especiales que se prevén en desarrollo
de la presente Modificacion, ademas de contemplar las prescripciones incluidas en ella destinadas a permitir la
implantacién de usos diversos sin impactos negativos apreciables de unos sobre otros, incluiran determinaciones
especificas pormenorizadas, al nivel que corresponde en cada caso a tales instrumentos urbanisticos, para
garantizar el cumplimiento de la normativa medioambiental en materia de ruidos, emisiones, vertidos, residuos,
etc., a fin de que los usos residenciales, industriales y terciarios - previstos y previsibles - sean compatibles entre si.

CAPITULO 2
Normas de urbanizacion

Articulo 4.2. Ambito de aplicacion y caracter de las normas.

1. Las normas del presente son de aplicacion a todas las obras de urbanizacion que se ejecuten con
motivo del desarrollo de la presente Modificacion, cualquiera que sea la entidad o persona que las lleve a cabo
y el proyecto que las recoja.

2. Las siguientes normas tienen el caracter de condiciones minimas de urbanizacion. Habran de incluirse
en los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y, en su caso, en los proyectos de edificacion dentro de sus
Pliegos de Prescripciones Técnicas, asi como en sus Presupuestos. Las de caracter de prevencion ambiental,
cuando se puedan llevar a cabo por unidades de obra cuantificables, deberan redactarse con el grado de detalle
suficiente para garantizar su efectividad.

Articulo 4.3. Condiciones generales de urbanizacion.

1. La urbanizacion se disefara y ejecutara de modo que se reduzcan las alteraciones topograficas a
los minimos imprescindibles, respetando al maximo la topografia original a fin de evitar movimientos de tierra
innecesarios, asi como excedentes, traslados y vertidos de las mismas. En todo caso, los taludes anejos al viario
tendran pendientes moderadas y estaran ajardinados.
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2. Durante las obras se efectuaran las obras de drenaje necesarias para garantizar la evacuacion de las
aguas de escorrentia, evitando el arrastre de materiales erosionables.

3. Todas las obras de urbanizacion tendran un caracter contenido. Deberan ejecutarse dentro de su
perimetro, salvo necesidad de ocupacién de terrenos circundantes que obligatoriamente debera justificarse.

4. Se evitara la ejecucion simultanea de la urbanizacién de dos o mas sectores y dentro de cada sector,
se acometeran las obras por fases, con objeto de que las fases o sectores de sucesiva ejecucion estén libres de
movimientos de tierra y obras hasta que se hayan culminado las fases programadas anteriores.

Articulo 4.4. Determinaciones para el viario.

1. El disefio de las vias grafiadas en los planos es vinculante en lo referido a alineaciones, trazado y
rasantes, cuando asi se establece en la normativa o en las fichas correspondientes, sin perjuicio de su posible
precision mediante planeamiento de desarrollo. El planeamiento de desarrollo garantizara la continuidad de
los itinerarios viarios de sectores entre si, con las areas urbanizadas previas y con los caminos existentes en el
medio rural.

2. Salvo indicacion expresa de otras condiciones, las secciones de las vias de nueva formacion se
atendran a las siguientes dimensiones minimas:

- Vias principales en suelo urbanizable:
Calzada: 11 metros.
Aceras: 3 metros.

- Vias intermedias en suelo urbanizable:
Calzada: 8 metros.
Aceras: 2 metros.

- Vias secundarias en suelo urbanizable:
Calzada: 4,80 metros.
Aceras: 1,80 metros.

3. Las calzadas de nuevas vias no podran desarrollarse con pendientes superiores al 12% en tramos de
longitud mayor a 100 metros. En ninglin caso superaran el 14%.

4. En todo caso el disefio del viario debera cumplir las normas vigentes para la supresion de barreras
arquitectonicas. Por ello el acerado tendra una anchura mayor de 1,80 metros.

5. La pavimentacion de calzadas y aceras se hara teniendo en cuenta las cargas del transito previsto a
soportar, asi como los condicionantes estéticos y de ordenacion urbana.

6. La separacion entre areas peatonales y de transito rodado se manifestara de forma que queden
claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion preferentemente mediante bordillo. A tales
efectos, se diversificaran los materiales de pavimentacion de acuerdo con su funcion.

7. El pavimento de aceras, sendas peatonales y plazas sera antideslizante y facilitara la comoda
circulacion de personas y vehiculos de mano. En él se distinguiran las porciones que ocasionalmente pudieran
ser atravesadas por vehiculos a motor, sin deformar su perfil, salvo en el bordillo que se achaflanara. Las
pendientes de los itinerarios peatonales cumpliran los siguientes requisitos:

- Pendiente longitudinal maxima:
Tramos de menos de 3 metros: 12%
Tramos iguales o superiores a 3 metros: 8%
- Pendiente transversal maxima: 2%

8. Los vados destinados a evitar barreras urbanisticas en los itinerarios peatonales se disefaran
cumpliendo lo siguiente:

- Se situaran, como minimo, en cada cruce de calle o vias de circulacion.

- Los dos niveles a comunicar se enlazaran por un plano inclinado de pendiente longitudinal y transversal
no mayor al 8% y al 2%, respectivamente.

- Su anchura sera como minimo de 1,80 metros.

- El desnivel en el punto mas bajo del plano inclinado no sera superior a dos (2) centimetros.

9. Los arboles situados en itinerarios peatonales tendran alcorques cubiertos con rejillas (con anchura
maxima de malla de dos centimetros) u otros elementos resistentes, nivelados con el pavimento circundante.

10. Se evitara que marmolillos, papeleras, farolas u otros elementos de mobiliario urbano disminuyan la
seccion util de las aceras e itinerarios peatonales o generen peligro para peatones o vehiculos.

11. Las tapas de arquetas, registros, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos
del pavimento y se nivelaran con su plano superior.
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12. En los viales de las zonas de mayor sensibilidad acustica se utilizara pavimento que reduzca la
emision de ruido.

Articulo 4.5. Determinaciones para parques, jardines y otras areas con vegetacion.

1. La urbanizacion atendera las demandas derivadas de las condiciones de la calificacion de suelo
especifica a las que se refiere el articulo 5.10.

2. Para favorecer la calidad visual y el bienestar social se deberan conservar los elementos de vegetacion
existentes que revistan alguna entidad. Tal obligacién afecta a las intervenciones de urbanizacion (parques,
jardines, acerados, glorietas, espacios residuales ajardinados, etc.) o de infraestructuras, y también a las de
edificacion en parcelas con espacios libres (equipamientos, viviendas unifamiliares, etc.).

3. Los nuevos elementos de vegetacion seran de especies autdctonas o con arraigo en la zona, por su
mayor probabilidad de subsistencia y menor coste de mantenimiento. Se evitaran especies exoticas y aloctonas.

4. Se evitara utilizar césped, debido a su exigente cuidado y a la gran cantidad de agua que requiere.
En su lugar se optara por la implantacion de especies herbaceas tapizantes adaptadas al régimen climatico
mediterraneo y resistentes en caso de sequia, utilizando, a ser posible, especies vegetales naturales de la zona.

5. En los Proyectos de Urbanizacion y en los de edificacion que incluyan espacios ajardinados, se debera
incluir la prevision de la plantacion de las especies vegetales adecuadas en la época conveniente y con los
cuidados necesarios, para que pueda realizarse con la antelacion suficiente, de manera que, cuando las obras
estén ejecutadas, se encuentre definitivamente establecida la vegetacion.

Articulo 4.6. Redes de instalaciones: criterios generales.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion a las
restantes areas urbanizadas, existentes o previstas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a
evacuar, en la presion o en el caudal de la red de abastecimiento y distribucion, y se disefiaran solucionando las
modificaciones de las escorrentias previas.

2. En las previsiones de los planes y en la redaccion de los Proyectos de Urbanizacion y de los Proyectos
de obras ordinarias de urbanizacion, que afecten a los servicios urbanos basicos (red viaria, abastecimiento de
agua y energia eléctrica, alumbrado y saneamiento) se utilizaran las determinaciones de los siguientes articulos.

Articulo 4.7. Red de abastecimiento de agua.
1. El célculo del consumo diario medio se realizara con las siguientes dotaciones minimas:

- Residencial: 300 litros/habitante/dia.
- Industrial: 1 litro/segundo/hectarea.
- Riego e incendios: 50 litros/habitante/dia.

2. La presion minima sera de 15 m.c.a. en el punto de acometida a cada parcela.

3. La red general de distribucion tendra un diametro minimo de ochenta (80) milimetros.

4. La velocidad estara comprendida, en todos los conductos, entre 0,5y 1,5 metros por segundo.

5. Cuando el abastecimiento de agua no proceda de la red municipal sera preciso justificar, mediante la
documentacion legalmente requerida en cada caso, la potabilidad y la calidad de la misma.

Articulo 4.8. Red de evacuacion de aguas residuales y pluviales.

1. Para el calculo de la red de saneamiento se adoptara como caudal minimo de aguas negras el
calculado para la dotaciéon de agua potable. Para las aguas pluviales se partira de una precipitacion de 100
litros/segundo/hectarea, aplicandose un coeficiente de escorrentia que en funcion de la zona afectada, sera:

- Edificacion marginal cerrada: 0,6.
- Edificacion abierta y aislada: 0,4.
- Zonas industriales: 0,3.
- Parques y jardines: 0,1.

2. Las conducciones de aguas pluviales seran siempre subterraneas, admitiéndose cunetas para su
recogida con trazado discurriendo por la red viaria publica o por espacios libres de uso y dominio publico.

3. La red de saneamiento ha de estar siempre por debajo de la red de abastecimiento de agua, a una
distancia minima de cincuenta (50) centimetros entre las generatrices mas proximas, siempre que no exista
peligro de contaminacion. Ambas redes se instalaran en zanjas diferentes.

4. La seccion minima de los conductos sera de treinta (30) centimetros en la red y de veinte (20)
centimetros en las acometidas domiciliarias.
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5. Las velocidades, a seccion llena, oscilaran entre 0,6 y 3,5 metros/segundo, salvo justificacion expresa
Yy precisa.

6. Para pendientes inferiores al cinco por mil (5 por 1000) y en diametros inferiores a cuarenta (40)
centimetros, queda prohibido el uso del hormigon.

7. Los conductos que discurran bajo calzadas o aparcamientos, si no hubiese una diferencia de cota
superior a un (1) metro desde la calzada a su clave, deberan estar protegidos.

8. Se dispondran pozos de registro en los cambios de direccién y de rasante y en las alineaciones rectas
a distancia no superior a los cuarenta (40) metros.

9. Se prohibe el uso de fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable, salvo que se empleen como
instalacion de depuracion previa al vertido a la red general de saneamiento.

Articulo 4.9. Red de energia eléctrica.

1. Debera justificarse documentalmente la procedencia de la energia eléctrica, acometida, tension y
capacidad disponibles.

2. Los calculos para el dimensionamiento de la red se realizaran de acuerdo con las normativas legales
y de las compairiias suministradoras.

3. La red de baja tension se disefara para el voltaje que establezca la compafia suministradora, siendo
siempre su tendido subterraneo. Se prohibe expresamente el uso de cables trenzados en fachadas de las
edificaciones.

Articulo 4.10. Red de alumbrado publico.

1. El alumbrado publico se resolvera de modo que sus componentes armonicen con las caracteristicas
urbanas de la zona.

2. Los niveles minimos de iluminacion seran los siguientes:

- lluminacion:
Vias principales: 12 lux.
Otras vias: 8 lux.
- Relacion de uniformidad (minima/media):
Vias principales: 1:3.
Otras vias: 1:4.

DETERMINACIONES PARA LAS DIFERENTES CLASES Y CATEGORIAS DE SUELO
TITULO V
NORMAS PARTICULARES PARA SUELO URBANO
CAPITULO 1
Areas de Reparto

Articulo 5.1. Areas de reparto y aprovechamientos medios.

1. Se delimitan en el &mbito de suelo urbano no consolidado incluido en la presente Modificacion del
PGOU dos areas de reparto, cuyo ambito coincide con cada una de las areas de reforma interior establecidas.

2. El aprovechamiento medio se expresa por referencia al uso y tipologia edificatoria predominante en
el conjunto de areas de reparto del PGOU en unidades de aprovechamiento (UA) por metro cuadrado de suelo
incluido en el area de reparto. Una unidad de aprovechamiento corresponde con un metro cuadrado edificable
del uso y tipologia edificatoria predominante:

1 UA = 1Im2t de uso y tipologia predominante

3. El aprovechamiento medio de las areas de reparto, expresado en unidades de aprovechamiento por
metro cuadrado de suelo, es el siguiente:

Area de Reparto Ambito Aprovechamiento Medio
Al-2A Al-2A 0,48564 UA/m?2s
Al-2B Al-2B 0,49663 UA/m?s

4. El Proyecto de Reparcelacion correspondiente, para distribuir el suelo ordenado entre los propietarios
segun el régimen definido en el articulo 2.4, se basara en el aprovechamiento urbanistico que corresponde a
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cada titular de terrenos, valor equivalente al resultado de referir a su superficie el porcentaje del aprovechamiento
medio del Area de Reparto no atribuible a la Administracion actuante.

5. La ficha correspondiente a cada area de reforma interior, donde se establecen los usos pormenorizados
y sus tipologias edificatorias, asigna un coeficiente de ponderacion a cada uno de ellos en relacion con el uso y
tipologia predominante.

CAPITULO 2
Normas para las Areas de Reforma Interior

Articulo 5.2. Normas particulares para el Area de Reforma Interior Al-2A.

1. Objetivos:

- Llevar a cabo una actuacion aislada de reforma interior, conservando la estructura fundamental de la
ordenacioén actual, para implantar usos urbanisticos sobre un espacio urbano situado al sur de la carretera de
Puente Genil que precisa redefinir su funcion.

- Dotacion de equipamiento.

- Dotacion de jardines.

- Urbanizacion y edificacion de acuerdo los objetivos establecidos para esta zona industrial.

2. Condiciones adicionales de ordenacion y gestion y determinaciones vinculantes.

- Seguin Ficha Al-2A.

- El plazo para planeamiento se entendera para su presentacion ante el Ayuntamiento para iniciar su
tramitacion.

3. Usos admisibles:

- Industrial.

- Espacios Libres - Jardines.

- Equipamientos.

- Red viaria.

4. Altura:

- NUm. de plantas: 2 plantas.

Articulo 5.3. Normas particulares para el Area de Reforma Interior Al-2B.

1. Objetivos:

- Ordenacion detallada desde la Modificacion para hacer innecesario planeamiento de desarrollo.

- Implantacion de los usos urbanisticos correspondientes a su calificacion como zona industrial sobre
un area urbana sin uso, situada entre areas consolidadas de uso industrial y residencial, manteniendo las
condiciones establecidas en el planeamiento general previo.

- Compatibilizacion de los usos con el entorno.

- Establecimiento de viario de conexion entre el suelo urbano consolidado y los nuevos suelos urbanizables
situados al sur que son objeto de la presente Modificacién del PGOU.

- Urbanizacion y edificacion de acuerdo con su zonificacion especifica y de manera coordinada con las
previsiones de crecimiento en el suelo urbanizable contiguo.

2. Condiciones adicionales de ordenacion y gestion y determinaciones vinculantes.

- Seglin Ficha Al-2B.

- El plazo total establecido se entendera para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion
y urbanizacion, y se contabilizara desde la entrada en vigor de la Modificacion del Plan General.

3. Calificacion del suelo segun 2 del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del PGOU de 2001:

- Zona Industrial, con dos subzonas:

Industrial I-1, segun art. 6.17 de las normas sefaladas.
Industrial 1-2, seguin art. 6.17 de las normas sefaladas, con la

excepcion sefalada en el siguiente apartado.

- Red viaria, segun art. 6.22 de las normas sefialadas.

4. Condiciones especificas sobre usos.

- Prohibicién del uso «Produccion Industrial de categoria 1.%» en la subzona 12.
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TITULO VI
NORMAS PARTICULARES PARA SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
CAPITULO 1
Disposiciones Comunes

Articulo 6.1. Ambito de aplicacion y alcance.

1. La normativa contenida en el presente titulo es de aplicacion al suelo urbanizable sectorizado
delimitado en los planos de clasificacion del suelo.

2. Los usos globales contemplados en suelo urbanizable son:

- Residencial.

- Terciario.

- Industrial

A dos de los sectores delimitados se le atribuyen conjuntamente usos residenciales y terciarios, en la
proporcion que se indica en la ordenacion estructural de la ficha correspondiente. El otro sector es de uso global
industrial.

Articulo 6.2. Desarrollo y condiciones.

1. El suelo urbanizable sectorizado debera desarrollarse mediante Planes Parciales. El ambito de cada
uno de ellos coincidira con un sector delimitado. Sus determinaciones particulares se ajustaran a lo previsto en
este titulo y en su correspondiente ficha.

2. Las normas de ordenacion pormenorizada preceptiva incluyen criterios y directrices para la ordenacion
detallada relativas a usos y tipologias edificatorias (en el Capitulo 3 de este Titulo) y especificos para cada sector
(en el Capitulo 4, también de este Titulo).

3. Las fichas de cada sector completan los criterios y directrices especificos con condiciones adicionales
de ordenacién y gestion y la indicacion de las determinaciones vinculantes. Los ambitos de obligada ubicacion
estan delimitados en planos de ordenacion.

4. Las normas urbanisticas del plan parcial estableceran las determinaciones correspondientes a la
calificacion urbanistica en el marco de lo establecido en las presentes normas particulares que afecten al sector.

5. No podran delimitarse, dentro de un mismo sector, unidades de ejecucién cuyas diferencias de
aprovechamiento relativas incumplan las limitaciones de la legislacion urbanistica.

6. Las determinaciones métricas son vinculantes en todos los casos. En caso de diferencia entre la
superficie total real del sector y la expresada en su norma vy ficha particular, las determinaciones métricas de
aplicacion para el Plan Parcial mantendran la misma proporcién relativa que las cifras contenidas en la norma
particular con respecto a la superficie total.

7. Edificabilidad:

a) El coeficiente de edificabilidad sera establecido por el Plan Parcial en funcion de la distribucion que
establezca el mismo del aprovechamiento objetivo determinado en la ficha correspondiente del sector.

b) La superficie edificable quedara determinada para cada parcela por el conjunto de parametros
urbanisticos que determinen el coeficiente de edificabilidad, la situacion de la edificacion, la altura, la ocupacion
permitida de la superficie de la parcela y el tamafo de los patios.

Articulo 6.3. Plazos.

1. El plazo para planeamiento establecido en las fichas de desarrollo se entendera para la presentacion
del Plan Parcial ante el Ayuntamiento para iniciar su tramitacion.

2. Los plazos para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, y para la
edificacion, incluyendo los especificos para viviendas protegidas, seran establecidos por el Plan Parcial.

CAPITULO 2
Areas de Reparto

Articulo 6.4. Areas de reparto y aprovechamientos medios.

1. Se delimitan en suelo urbanizable sectorizado tres Areas de Reparto. Cada una de ellas tiene su
ambito coincidente con un sector.

2. El aprovechamiento medio se expresa por referencia al uso y tipologia edificatoria predominante en
el conjunto de areas de reparto del PGOU en unidades de aprovechamiento (UA) por metro cuadrado de suelo
incluido en el area de reparto. Una unidad de aprovechamiento corresponde con un metro cuadrado edificable
del uso y tipologia edificatoria predominante:

1 UA = 1m2t de uso y tipologia predominante.
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3. Los aprovechamientos medios de cada Area de Reparto, expresados en unidades de aprovechamiento
por metro cuadrado de suelo, son los siguientes:

Area de Reparto Ambito Aprovechamiento Medio
R-22 SR-22 0,3000000 UA/m2s
R-23 SR-23 0,300000 UA/m2s
|-12 SI-12 0,520000 UA/m2s

4. El Proyecto de Reparcelacion correspondiente, para distribuir el suelo ordenado entre los propietarios
segun el régimen definido en el articulo 2.4, se basara en el aprovechamiento urbanistico que corresponde a
cada titular de terrenos, valor equivalente al resultado de referir a su superficie el porcentaje del aprovechamiento
medio del Area de Reparto no atribuible a la Administracién actuante.

5. La ficha correspondiente de cada sector, donde se establecen los usos pormenorizados y sus
tipologias edificatorias, asigna un coeficiente de ponderacién a cada uno de ellos en relacion con el uso y
tipologia predominante. Cada Plan Parcial podra concretar y fijar, en su caso, la ponderacion segun lo dispuesto
en el apartado 3 del articulo 3.2 de las presentes Normas Urbanisticas.

CAPITULO 3
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva. Criterios y Directrices Seglin Usos y Tipologias Edificatorias

Articulo 6.5. Edificacion Residencial Abierta Vivienda Protegida.
La edificacion se ajustara a la tipologia de edificacion abierta, con una altura maxima de dos plantas.

Articulo 6.6. Edificacion Residencial Unifamiliar Aislada.
La edificacion se ajustara a las tipologias de edificacion aislada o pareada, con una altura maxima de
dos plantas.

Articulo 6.7. Edificacion Terciaria Usos Multiples en Manzana Cerrada.

1. La edificacion se ajustara a las tipologias de edificacion marginal cerrada en alineaciéon de vial o
marginal cerrada con alineacion interior, en ambas opciones con una altura maxima de dos plantas.

2. De acuerdo con los criterios establecidos en el PGOU se establece como uso prohibido el de Comercio
de categoria 7.* Asimismo por las caracteristicas de la ordenacion establecida se prohiben los usos Vivienda y
Asistencial y Sanitario de categoria 3°.

Articulo 6.8. Edificacion Industrial.
La tipologia edificatoria sera Unica en cada manzana.

Articulo 6.9. Equipamientos.
Las parcelas para uso dotacional nunca seran inferiores a la minima establecida para la calificacion
urbanistica lucrativa que mayor porcentaje de suelo ocupe en el sector.

Articulo 6.10. Espacios Libres.
Se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 6.18 a 6.20 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

Articulo 6.11. Red Viaria y Proteccion del viario.
Se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 6.22 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

CAPITULO 4
Ordenacion Pormenorizada Preceptiva. Criterios y Directrices Especificos para cada Sector

Articulo 6.12. Normas particulares del Sector SR-22.

1. Objetivos y condiciones generales de ordenacion:

- Desarrollar, mediante la ordenacion detallada de su ambito territorial, el conjunto de determinaciones
del planeamiento general, para implantar usos urbanisticos sobre un espacio apto para ser urbanizado sin activi-
dad, situado en Cerro Romano.

- Urbanizacion y edificacion atendiendo al criterio de ubicar cada tipologia edificatoria segun los criterios
de ordenacion establecidos en la ficha correspondiente.

- Coordinacién de esta actuacion urbanistica con la intervencion en el area de reforma interior Al-2B, a
través de la que se establece su conexion con los sistemas generales que le dan acceso por el norte a la ciudad
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consolidada, y, en consecuencia, implantacion en el ambito de este sector —en zona contigua— de los jardines
necesarios para compensar los que no se pueden situar en aquélla.

- Prevision y ejecucion, en su caso, de otras conexiones con el entorno.

2. Condiciones adicionales de ordenacion y gestion y determinaciones vinculantes.

- Segun Ficha SR-22.

3. Usos y tipologias admisibles:

- Residencial Unifamiliar Aislada.

- Residencial Abierta Vivienda Protegida.

- Terciario Usos Multiples en Manzana Cerrada.

- Equipamiento.

- Espacios Libres-Parques.

- Espacios Libres-Jardines y Areas de juego.

- Red viaria.

Articulo 6.13. Normas particulares del Sector SR-23.

1. Objetivos y condiciones generales de ordenacion:

- Desarrollar, mediante la ordenacion detallada de su ambito territorial, el conjunto de determinaciones
del planeamiento general, para implantar usos urbanisticos sobre un espacio apto para ser urbanizado sin activi-
dad, situado en Camino de la Mina Norte.

- Urbanizacién y edificacion atendiendo al criterio de ubicar cada tipologia edificatoria segun los criterios
de ordenacion establecidos en la ficha correspondiente.

- Prevision y ejecucion, en su caso, de conexiones con el entorno.

2. Condiciones adicionales de ordenacion y gestion y determinaciones vinculantes.

- Seguin Ficha SR-23.

3. Usos y tipologias admisibles:

- Residencial Unifamiliar Aislada.

- Residencial Abierta Vivienda Protegida.

- Terciario Usos Multiples en Manzana Cerrada.

- Equipamiento.

- Espacios Libres-Parques.

- Espacios Libres-Jardines y Areas de juego.

- Red viaria.

Articulo 6.14. Normas particulares del Sector SI-12.

1. Objetivos y condiciones generales de ordenacion:

- Desarrollar, mediante la ordenacion detallada de su ambito territorial, el conjunto de determinaciones
del planeamiento general, para implantar usos urbanisticos sobre un espacio apto para ser urbanizado sin activi-
dad, situado al noroeste de Cerro Romano.

- Urbanizacién y edificacion segln los criterios de ubicacién establecidos en la ficha correspondiente.

- Prevision y ejecucion, en su caso, de conexiones con el entorno.

- Compensacion, en el caso de la conexién con SI-3, de los jardines a ocupar por el tramo de conexion
viaria con la ubicacion de jardines en zona contigua dentro del sector SI-12.

2. Condiciones adicionales de ordenacién y gestion y determinaciones vinculantes.

- Segun Ficha SI-12.

3. Usos y tipologias admisibles:

- Industrial

- Equipamiento.

- Espacios Libres-Parques.

- Espacios Libres-Jardines y Areas de juego.

- Red viaria.

TiTULO VI
NORMAS PARTICULARES PARA SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
1. DISPOSICIONES COMUNES.

Articulo 7.1. Ambito de aplicacion y alcance.
La normativa contenida en el presente titulo es de aplicacion al suelo urbanizable no sectorizado
delimitado en los planos de clasificacion del suelo.
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Articulo 7.2. Desarrollo y condiciones.

1. El suelo urbanizable no sectorizado debera desarrollarse mediante Planes de Sectorizacion.

2. Las normas de los distintos ambitos de suelo urbanizable no sectorizado establecen las condiciones
reguladoras especificas de aplicacion.

2. NORMAS PARA LOS DISTINTOS AMBITOS DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

Articulo 7.3. Normas particulares del Ambito SUNS-3.

1. Criterios y directrices generales de ordenacion:

- El desarrollo de este ambito de suelo urbanizable no sectorizado debe llevarse a cabo cuando se
manifiesten demandas de crecimiento urbano, y siempre después de que se finalice la urbanizacion del sector
SR-22. Sélo se podra optar por usos residenciales cuando se haya edificado el 50% de las viviendas previstas en
el sector SR-22.

- Estos suelos dan la oportunidad de destinar suelo para la formalizacion de un nuevo borde urbano
estable para la ciudad, que estara formado por una banda de parque de al menos 30 metros de latitud.

- Las condiciones de contorno —contigliidad a areas industriales al norte y al oeste y situacion de un
sector residencial al este- determinan que en este ambito tengan que ubicarse espacios de transicion entre
esos usos globales.

- En el Area A, delimitada en planos de ordenacion, no son compatibles los usos residenciales.

- En el Area B, delimitada en planos de ordenacion, no existe ningun uso incompatible.

- Los trazados viarios deben lograr la continuidad viaria con areas colindantes y consolidar la unidad del
disefio en el trazado de la via Este-Oeste que limita por el norte el S.G. de Espacios Libres que formara el nuevo
borde sur de la ciudad.

2. Condiciones de ordenacion.

- Seguin Ficha SUNS-3.

3. Régimen transitorio hasta sectorizacion.

Sera de aplicacion el régimen de Suelo No Urbanizable correspondiente a la Zona Preservada por su
Valor Agricola Il y el del entorno de proteccién paisajistica del nucleo urbano (articulos 8.25, 8.27 y concordantes
de las Normas Urbanisticas del PGOU aprobado en 2001).

Articulo 7.4. Normas particulares del Ambito SUNS-4.

1. Criterios y directrices generales de ordenacion:

- El desarrollo de este ambito de suelo urbanizable no sectorizado debe llevarse a cabo cuando se
manifiesten demandas de crecimiento urbano no industrial, y siempre después de que se finalice la urbanizacion
de los sectores SR-22 y SR-23. Sélo se podra optar por usos residenciales cuando se haya edificado el 50% de
las viviendas previstas en los sectores SR-22 y SR-23.

- Estos suelos dan la oportunidad de destinar suelo para la formalizacion de un nuevo borde urbano
estable para la ciudad, que estara formado por una banda de parque de al menos 30 metros de latitud.

- Las condiciones de contorno determinan que en este ambito sean incompatibles los usos industriales.

- Los trazados viarios deben lograr la continuidad viaria con areas colindantes y consolidar la unidad del
disefio en el trazado de la via Este-Oeste que limita por el norte el S.G. de Espacios Libres que formara el nuevo
borde sur de la ciudad.

2. Condiciones de ordenacion.

- Seglin Ficha SUNS-4.

3. Régimen transitorio hasta sectorizacion.

Sera de aplicacion el régimen de Suelo No Urbanizable correspondiente a la Zona Preservada por su
Valor Agricola Il y el del entorno de proteccién paisajistica del nucleo urbano (articulos 8.25, 8.27 y concordantes
de las Normas Urbanisticas del PGOU aprobado en 2001).

DETERMINACIONES DE PROTECCION
TiTULo vl

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

Articulo 8.1. Caracter de las presentes Normas de proteccion.

1. Las presentes Normas de Proteccion se derivan del cuerpo legislativo que regula el patrimonio
historico, asumiendo su aplicacién practica en el ambito del presente instrumento de planeamiento mediante
prescripciones complementarias coordinadas con la legislacion urbanistica.

2. Son de aplicacién estas normas con caracter especifico a los yacimientos y restos arqueologicos.
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Articulo 8.2. Deber de difusién del conocimiento de los bienes culturales.
Corresponde al Ayuntamiento la misién de realzar y dar a conocer el valor cultural de los bienes
integrantes del patrimonio histérico.

Articulo 8.3. Deber de conservacion.
Los deberes de Ayuntamiento, propietarios y ciudadanos son los siguientes:

a) Ayuntamiento:

El Ayuntamiento adoptara las medidas oportunas para evitar el deterioro, pérdida o destruccion de los
bienes culturales y comunicara a la Consejeria de Cultura cualquier amenaza, dafio o perturbacion que sufran,
asi como las dificultades o necesidades que existan para el cuidado de tales bienes. En caso de urgencia, tomara
las medidas cautelares ejecutivas necesarias para salvaguardar los bienes amenazados mediante 6rdenes de
gjecucion o la inmediata ejecucion subsidiaria.

b) Propietarios y titulares:

Los propietarios, titulares de derechos reales o simples poseedores de bienes integrantes del patrimonio
historico tienen el deber de conservarlos y custodiarlos garantizando la salvaguardia de sus valores, destinan-
dolos a los usos establecidos en el planeamiento urbanistico y manteniéndolos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico.

¢) Ciudadanos:

Las personas que observen peligros de deterioro o destruccién de un bien integrante del patrimonio
historico deberan, en el menor tiempo posible, ponerlo en conocimiento del Ayuntamiento, que, una vez
comprobada la denuncia, actuara en consecuencia.

Articulo 8.4. Yacimientos arqueologicos.

1. Definicion.

Es aquel territorio sobre el que emergen restos de estructuras arquitectonicas pretéritas o bajo cuya
superficie se presume, por noticias bibliograficas o por investigaciones previas, la existencia de restos muebles
o inmuebles susceptibles de ser estudiados con métodos arqueologicos. Se localizan y delimitan en plano de
ordenacion.,

2. Ambitos de proteccion y actividades arqueoldgicas preceptivas.

Sin perjuicio de que su delimitacion o su declaracion como Zona Arqueoldgica por la Administracion
de Bienes Culturales pueda establecer una zona de proteccion de mayor superficie, las presentes Normas
establecen dos ambitos de proteccion:

a) El yacimiento arqueoldgico delimitado.

En él en caso de intervenciones que afecten al subsuelo, habra de realizarse una actividad arqueologica
preventiva en la modalidad de sondeo arqueologico.

b) Un entorno de proteccién de 200 metros de anchura en torno al yacimiento delimitado.

En él habra de realizarse una actividad arqueologica preventiva en la modalidad de control arqueologico
de movimientos de tierra.

3. Informe de la Consejeria de Cultura.

Para cualquier intervencién en los ambitos de proteccion de un yacimiento arqueoldgico sera preceptiva
la obtencién de informe favorable de la Consejeria de Cultura y la ejecucion, en su caso, de la intervencion
arqueologica correspondiente, a la que se supeditara la obra a realizar.

Articulo 8.5. Hallazgos casuales.

1. La aparicion de hallazgos casuales de restos arqueologicos debera ser notificada inmediatamente
al Ayuntamiento, que dara traslado de la comunicacion a la Consejeria de Cultura en el plazo de veinticuatro
horas.

2. La Consejeria de Cultura o, en caso de necesidad, el Alcalde podra ordenar la interrupcién inmediata
de los trabajos urbanisticos o edificatorios, en las condiciones reguladas en el articulo 50 de la Ley 14/2007 del
Patrimonio Historico de Andalucia.

3. Si se ordena la interrupcion de los trabajos, la direccién facultativa de las obras la hara constar en el
libro de ordenes correspondiente; los servicios de arqueologia de la Consejeria de Cultura deberan elaborar, a
su vez, un informe en el plazo maximo de una semana a contar desde la paralizacion de las obras, en el cual
se haga constar al menos los indicios que han dado lugar a la paralizacion, las medidas urgentes a tomar para
no danar los posibles restos arqueoldgicos y las intervenciones arqueologicas a realizar de forma urgente y las
condiciones y plazos bajo los cuales se podran reanudar las obras. La intervencion arqueoldgica de urgencia se
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acometera segun el procedimiento establecido en los articulos 23 y siguientes del Reglamento de Actividades
Arqueologicas.

4. El promotor de la actuacion urbanistica o edificatoria estara obligado a tomar las medidas que se
dispongan por la Consejeria de Cultura.

5. La confirmacion de existencia de restos arqueolégicos de suficiente calidad llevara aparejada su
conservacion y mantenimiento, incluyendo, en su caso, la modificaciéon del planeamiento.

DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS
TITULO IX
VIGENCIA Y ADECUACION DE PLANEAMIENTO PREVIO

Articulo 9.1. Modificaciones en ambitos periféricos de planeamiento de desarrollo.

1. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo de los suelos periféricos al ambito de la Modificacion
deberan velar por el cumplimiento de las determinaciones que se reflejan en planos de ordenacion.

2. En el ambito del sector SI-3 se introducen las siguientes determinaciones que aparecen grafiadas en
el plano de ordenacion O-6:

- Reserva de suelo sobre un espacio destinado a aparcamiento para establecer un tramo de viario de
conexion por el este con el sector SR-22, cuyas obras tendran la consideracién de exteriores al sector a efectos
de su financiacion.

- Reserva de suelo sobre un espacio destinado a jardin para establecer un tramo de viario de conexion
por el sureste con el sector SI-12, cuyas obras tendran la consideracion de exteriores al sector a efectos de su
financiacion.
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FICHAS DE AMBITO DE DESARROLLO Y GESTION

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

pautas establecidas en
Urbanisticas del PGOU.

la altura, la ocupacion de parcela y los cerramientos, seguiran las

el articuo 6.17 de la

- El Plan Especia podra, en casos justificados de preexistencias
no incompatibles con los objetivos de ordenacion recogidos en el
articulo 52 de la presente Modificacion del PGOU, alterar las
condiciones anteriores de parcelacion, situacion de la edificacion
y ocupacion, con objeto de que los edificios no pasen a fuera de

Normas
el ambito.

IDENTIFICACION
AREA DIEA Al-2A AREA DE REPARTO Al-2A
::ETE%R,OR | 3 | Gl b APROVECHAMIENTO MEDIO | 0,48564 ua/m2s
ORDENACION
ORDENACION ESTRUCTURAL
EDIFICABILIDAD ZONA | USOS ZONA DENSIDAD ZONA VIVIENDAS PROTEGIDAS
COEFICENTE GLOBAL USO GLOBAL DENSIDAD GLOBAL EDIFICABILIDAD [NUMERD MINIMO |
m2tim2s VIV/Ha | (30% RESIDENCIAL) | DEVIVIENDAS
m2t | PROTEGIDAS
061108 INDUSTRIAL -
SISTEMAS (GENERALES INCLUIDOS
56 VARD 5G ESPACIOSLIBRES SG.EQUPAMENTOS | 5.G. NFRAESTRUCTURAS TOTAL
m2s m2s s mls m2s
ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA
SUPERFICIES APROVECHAMIENTOS
SUP. CON EXCESO/
SUP. TOTAL i APR. MEDIO APR. OBJETIVO mmwﬁo APR. SUBJETIVO 10% CESION DEFECTO
VECHAMIENTO AMBITO
ms s uam2s o ua ua us ua
25970 25970 0.48564 12612 12612 11,351 1.261 0
EDIFICABILIDAD A.RI. [USOS AR.L DENSIDAD A.R.L
COEFICENTE | EDIFICABILIDAD DENSIDAD GLOBAL
GLOBAL GLOBAL USO GLOBAL DISTRIBUCION NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS
m2tm2s m2t VIV [ Ha
060705 15.765 | INDUSTRIAL 100% .
OBJETIVOS PARA LA ORDENACION DETALLADA
GENERALES DETERMINACIONES VINCULANTES
- Los usos industriales pormenorizados, las condiciones de |- Todo el ambilo constituira una sola unidad de ejecucion.
parcelacion, la tipologia edificatoria, la situacion de la edificacion, |- El coeficiente de edificablidad para cada parcela lucrativa serd

establecido por el Plan Especial en funcion de la distribucion que
establezca el mismo del aprovechamiento objetivo determinado para todo

ordenacion.
DISTRIBUCION EDIFICABILIDAD COEF ICIENTES DE PONDERACION PARCIALES COEFICIENTE DE APROVECHAMIENTO
TS0 ¥ TIPOL SITUACION COEFICENTE PORERAICH Q0IETVO
waimzn CORRECTOR PARA .
VIV. PROTEGIDA e o
INDUSTRIAL 15768 0.800000 10 . 0,800000 12612
TOTALUSOS LUCRATIVOS 15765 12612
DOTACIONES LOCALES MINIMAS
JARDINES, AREAS DE JUEGOS Y ACCESOS EGUIPAMENTOS TOTAL
mes m2s m2s
2347 1473 3.820
i’csm& :AZO PARA :S.“ANEAMENIO SNEFTRLLAENTOR DE DEAARROLLD
PUAN ESPECIAL DE PROYECTO DE PROYECTO DE PROVECTOS DE
COMPENSACION | DOSAROS REFORMA INTERIOR URBANIZACION REPARCELACION EDIFICACION
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

IDENTIFICACION

ARE.;F?E AREA DE REPARTO Al-2B
r:qimg; | Al-2B | 200 |2 APROVECHAMIENTO MEDIO | 0,49663 ua/m2s
ORDENACION

ORDENACION ESTRUCTURA

EDIFICABILIDAD ZONA | USOS ZONA DENSIDAD ZONA VIVIENDAS PROTEGIDAS
COEFICIENTE GLOBAL USO GLOBAL DENSIDAD GLOBAL EDIFICABILIDAD NUMERD MINIMO

m2tim2s ViV/Ha | (30% RESIDENCIAL) | DE VIVIENDAS

m2t | PROTEGIDAS

051109 INDUSTRIAL - - -
SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS
5.G. VIARIO S.G.ESPACIOS LIBRES S.G. EQUPAMIENTOS S£.G. NFRAESTRUCTURAS TOTAL

m2s m2s m2s m2s m2s |

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

SUPERFICIES APROVECHAMIENTOS
SUP. TOTAL EE'%:ENTO APR. MEDIO APR. OBJETIVO APR OBETIVO APR. SUBJETIVO 10% CESION 2l
AMBITO
m2s . uaim?s ua ua ua uR u
0846 T0.846 (XS] 5.356 5388 [ 538 [
EDIFICABILIDAD ARI. |USOS AR.I DENSICAD AR.L
COEFICENTE | EDIFICABLIDAD DENSIDAD GLOBAL
GLOBAL GLOBAL USOGLOBAL | DISTRBUCION NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS
matim2s m2t VIV /Ha
082078 %733 | NDUSTRIAL To0% z =
OBJETIVOS DE LA ORDENACION DETALLADA ESTABLECIDA
GENERALES DETERMNACIONES VINCULANTES

- Esta area de reforma inierior, que anteriormenie estaba inciuida | - Las deierminaciones graiicas que figuran en ios pianos de ordenacion
en la UE-Al-2, se ha segregado de ella para posibilitar tras su | son vinculantes:
modificacién, una conexion adecuada con el suelo urbanizable . Trazados viarios:

situado al sur de la misma. Eje Norte-Sur, acceso desde el nicleo urbano a sector colindante y al
- Por su situacion entre dmbitos industridles y residenciales, es parque del borde sur.
un espacio de transicion que debe eslablecer una adecuada Ofras calles, para la continuidad viaria con areas colindantes.

distribucion de usos. Por ello no se admile el uso de produccion | - No obstante se admiten adaptaciones de disefo al ajustar los trazados
industrial en las manzanas situadas al este (-2), que colindan | precisos del viario en el Proyecto de Urbanizacion, de acuerdo con las
con viviendas. previsiones dei Regiamento de Pianeamiento Urbanistico.

- A los efectos de la obligacion de costearlas, se consideran |- Los pardmetros métricos de la Ordenacion Estructural son vinculantes.
obras exteriores de conexion del sector SR-22 con el S.G. Viario | - La inclusion de este ambito en la unidad de ejecucion conjunta con el
existente, a los incrementos de obras - con respecto al viario | ambito del sector SR-22, establecida en el art 3.3.3 de las Normas
previamente previsto - que supone la via Norte-Sur que |Urbanisticas y delimitada en el plano de ordenacion O-7 atendiendo a la
alraviesa este ambito y tiene continuidad en el sector citado. A | prevision del art. 105.4 de la LOUA, es vinculante.

tales efectos es de aplicacion el articulo 2.9 de las Normas | - La programacion de la ARI-AI-2B se ha de coordinar con el sector SR-22.
Urbanisticas de la presente Modificacion.

- Dado que al trazar la mencionada via Norte-Sur se trasladan
1334 m2 de jardines previstos anterioomente en este ambito al
sector SR-22, se establece la obligacion de asumir los costes de
su urbanizacion por los propietarios de Al-2B.

DIETRIBUCION EDIFICABILIDAD | COEFICIENTES DE PONDERACION PARCIALES | COEFICIENTE DE | APROVECHAMIENTO |
™2 IS5 Y TIPOLOGIA | SITUACION COEACENTE PONDERNOION o
ua/m2 CORRECTOR PARA a2 -
VIV. PROTEGIDA
OusTrAL | NOUSTRAL T 5354 0.800000 W 2 0.800000 e
MNDUSTRIAL 2 1379 0, 800000 10 - 0,800000 1.103
TOTAL USOS LUCRATIVOS 6.733 5 386
DOTACIONES LOCALES MINIMAS
JARDINES, EAS DE JUEGOS Y ACCESOS EQUIPAMIENTOS TOTAL
s m2s m2s
'] o 1]
[PROGRAMACION
ACTUACION AZO TOTAL | PAZOPARA | INSTRUMENTOS DE DESARROLLO
PLANEAMIENTO
PROYECTO DE PROYECTO DE PROYECTOS DE
COMPENSACION | CUATROAROS - - URBANIZACION REPARCELACION EDIFICACION
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

IDENTIFICACION
SR QR.29 P OMANO AREA DE REPARTO R-22
|""" S | S L R e g APROVECHAMIENTO MEDIO 0.30 ua/m2s
ORDENACION
ORDENACION ESTRUCTURAL
SUPERFICIES — [APROVECHAMIENTOS
SUP.TOTAL SUP. CON APRO- | APR. MEDIO APR. OBETIVO APR. ONE‘I:NO APR. SUBJETNVO 10% CESION EXCESO /| DEFECTO
VECHAMENTO ATRBUBLEAL
SECTOR
m2s m2s ua/m2s - us us ua ua
114 448 114,448 0,30 34334 34.334 30901 3.433 0
EDIFICABILIDAD USOS DENSIDAD VIVIENDAS PROTEGIDAS
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD | USO GLOBAL DISTRIBUCION DENSIDAD GLOBAL NUME RO MAXIMO EDIFAICABLIDAD NUMERO MINIMO
GLOBAL GLOBAL DE VIVIENDAS (30% RESIDENCIAL) | DE VIVIENDAS
m2tm2s m2t VIV Ha m2t | PROTEGIDAS
RESIDENG AL 65% 12 137 6.364 63
0,28517 2637 TERCARD 5% = — — —
SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS
.G. VIARI S.G.ESPACIOSLIBRES S.G. EQUIPAMIENTOS S.G. NFRAESTRUCTURAS TOTAL
m2s m2s m2s m2s
- 14.088 - - 14.088

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS Y DIRECTRICES PARA LA ORDENACION DETALLADA

GENERALES

DETERMINACIONES VINCLLANTES

- Este seclor, de predominic residencial de baja densidad, desina suelo -
de obtendidn gratuita para el Ayuntamiento - a S.G. de Espacios Libres,
para formalizar un nuevo borde urbano estable, y da la posiblidad de
introducic viviendas protegidas.
- La existenda de un area indanalalNOobigaa sitluar un espacio de
transicion ai uso residenciai, io que aconseja esiabiecer en esa zona usos
terciarios.
- Otro crtero es ubicar los usos id x'---de‘
(lipologia abierta destinada a viviend tegidas) al NE, en zona
conligua a areas residencales exiskenles de similar densidad, y situar al
sur, algada del niceo aclual, la zona destinada a vivienda unifamiliar
aisiada, de baja densidad.
- La exdstencia de un yacimiento arqueolbgico romano obliga a cumplir las
prescripciones de polwcbn del Patrimonio Histdrico de las Nomas
Urbanisticas, an ia paiie dei yacime o delimiada que quada dentio del
sector y en su entorno de proleccion.
- Dado que al trazar la via Norte-Sur sobre Al-2B se lrasladan 1334 m2 de
jardines previstos anledormente en ese ambito al sector SR-22, se
establece la obligadon de asumir los cosles de su urbanizacion por los
propielarics de Al-2B.
- A los efectos de la dbligacion de ¢ las, se i obras
exieriores de conexibn del sector SR-22 a los incrementos de obras — con
respecto al viaro previamente previsio - que supone la via Norte-Sur al
alravesar ei amibiio Ai-ZB, yia conexion con Si-3. A iaies efecios son de
licacién los articulos 28 y 10.1.2 de las Normas Urbanisti

idad media

- Las determinaciones grificas que figuran en los planos de ordenacidn son
vinculantes;:
. Trazados viarios:
Eje Norte-Sur, acceso desde el nicleo urbano al parque del borde sur.
Otras calles, para la continuidad viaria con dreas cdindantes.
. Ubicacion dei 5.G. de Espacios Libres.
. Ubicacién de pare del S.L de Espacios Libres, en dos dmbilos:
Jardin separador de suelos industriales, al ceste.
Jardin contiguo al ARI Al-2B, que contiene los 1334 m2 trasladados.

- No obslante se admilen adaptaciones de disefio al ajustar los razados precisos del
viario y, consecuentemente del S.G. de Espacios Libres contiguo a la via Este-Oeste
(al sur del sector), y del S.L. de Espacios Libres contiguo al Eje Norte-Sur. En todo
caso la latitud minima de S.G. de Espacios Libres serd de 30 metrcs, la anchura
minima del Eje Norte —Sur serd de 14,20 metros, y la de las otras vias vinculantes de
11 meuos.

- Los pardretros métricos de la Ordenacion Estructural son vinculantes.

- El Plan Pardal calificard como S.L. de Espados Libres a la parte del yacimiento

arquedbgico delimitado incluida en el seclor.

- Las supedices establecidas como minimas para las doladones locales son

vinculantes:.

- El Plan Parcial localizaré la reserva de 1 destinados a viviend: tegid.

- La indusion de este ambito en la unidad de ejecudcdn conjul

ARI Al2B, establecida en el an. 3.3.3 de las Nomas Urbanisticas y d
5

piano de ordenacion O-7 aiendiendo a ia prevision dei ai. 1054

USOS LUCRATIVOS
DISTRIBUGON EDIFICABLIDAD | COEFICIENTES DE PONDERACION PARCIALES COEFICIENTE DE | APROVECHAMENTO
56V TPOLOGIA [ SITUACION COEFGIENTE POROERACIN
ua/mzt CORRECTOR PARA
VIV. PROTEGIDA Al u
e 14,850 1,200000 1,000000 - 1,200000 17.820
RESIDENCIAL AU FOTA URACMNA
PROTRAAR 6364 0,400000 1,000000 >>> 0800000 0,800000 5.001
USOS MULTIPLES
TERCIARIO MAMNZANA 11423 1.000000 1000000 1,000000 11.423
CERRADA
[ TOTALUSOS LiCRATIVOS e A |
DOTACIONES LOCALES MINIMAS
JARDNES ¥ AREAS DEJUEGOS | EGUIPAMENTOS TOTAL
m2s m2s m2s |
12780 4048 15.!21'
SISTEMA DE PROGRAMACION
ACTUACION PLAZO PARA PLANEAMENTO | "o RUMENTOS DE DESARROLLO
COMPENSACION | DOS ARIOS PLANPARCIAL | PROYECTO DE URBANIZACION | PROYECTODE REPARCELACION | PROTECTOS DE
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

IDENTIFICACION

AREA DE REPARTO R-23
- o !SR-ZS |CAM|N° DE LA MINA NORTE APROVECHAMIENTO MEDIO | 0,20 ua/m2s
ORDENACION
ORDENACION ESTRUCTURAL
SUPERFICIES APROVECHAMIENTOS
SUP.TOTAL SUP. CON APRO- | APR. MEDIO APR. OBETNO APR. OBJETNVO APR. SUBJETVO 10% CESION EXCE:SO / DEFECTO
VECHAMENTO ATRBUBLE AL
SECTOR
m2s m2s ua'nds - ua us ua usa
58 204 58.204 0,30 17488 17.488 15.739 1.749 0
EDIFICABILIDAD Usos DENSIDAD VIVIENDAS PROTEGIDAS
COEFRCIENTE EDIFICABILIDAD | USO GLOBAL DISTRIBUCION DENSIDAD GLOBAL NUME RO MAXIMO EDIACABLIDAD NUMERD MINIMO
GLOBAL GLOBAL DE VIVIENDAS (30% RESIDENCIAL) | DEVIVIENDAS
m2tim2s m2t VIV/ Ha m2t | PROTEGIDAS
RESIDENCIAL 65 % 12 70 3242 32
0.28517 16624 (=S OEN) - _ ) 2 2
SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS
5.G.VIARIO S.G. ESPACIOS LIERES SG. EQUPAMIENTOS SG. NFRAESTRUCTURAS TOTAL
m2s m2s m2s m2s m2s |
= 3.079 4073 - 7152 |

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS Y DIRECTRICES PARA LA ORDENACION DETALLADA

GENERALES DETERMINACIONES VINCULANTES

- Este nuevo seclor urbanizable, de predominio residencial de |- Las determinaciones graficas que figuran en los planos de ordenacion
baja densidad, da la oportunidad de destinar suelo - de obtencion | son vinculantes:

gratuita para el Ayuntamiento - a S.G. de Espacios Libres y de . Trazados viarios:

Equipamiento, y la posibilidad de introducir viviendas protegidas. Camino de la Mina, para mantener un trazado viario tradicional

- Como criterio se establece ubicar los usos residenciales de Ofras calles, para la continuidad viaria con éreas colindartes.
densidad media (tipologia abierta deslinada a viviendas . Ubicacion del S.G. de Espacios Libres.

protegidas) al N, en zona contigua a areas residenciales . Ubicacion del S.G. de Equipamientos.

existentes de similar densidad, y situar al sur la zona destinada a |- No obstante se admiten adaplaciones de disefio al establecer los
vivienda unifamiliar aislada, de baja densidad. trazados precisos del viario y, consecuentemente de los S.G. contiguos al
viario. En todo caso, en el S.G. de Espacios Libres se podra inscribir un
circulo de 40 metros de diametro, la latitud minima de los S.G. de
Equipamientos serd de 20 metros, y la anchura minima de las vias de
trazado vinculante sera de 11 metros.

- Los parametros métricos de la Ordenacion Estructural son vinculantes.

- Las superficies establecidas como minimas para las dotaciones locales
son vinculantes.

- El Plan Parcial localizara la reserva de terrencs destinados a viviendas

prolegidas.
USOS LUCRATIVOS ERTETp——
DISTRBUGION EDIFICABLIDAD | COEFIGIENTES DE PONDERACION PARGIALES COEFICIENTEDE | APROVECHAMENTO
"2 350 Y TIPOLOGIA | SITUAGION COERCIENTE PONDERACION GAIEING
ualmat CORRECTOR PARA
VIV. PROTEGIDA Unitadt -
UNIFAMILAR
S AR 7564 1,200000 1,000000 - 1,200000 0.077
RESDENCIAL [ABIERTA
VIVIENDA 3242 0,400000 1,000000 >3> 0800000 0,800000 250
PROTEGIDA
USOS
MULTIPLES
TERCIARIO ity 5818 1,000000 1,000000 1,000000 5.618
CERRADA
TOTAL US0OS LUCRATIVOS 16624 17.488
DOTACIONES LOCALES MINIMAS
JARDNES ¥ AREAS DE JUEGOS EQUIPAMENTOS TOTAL
ni2s m2s m2s
5831 2715 8.546
SISTEMAGE  [PROCRAWCION |
st R A TG INSTRUMENTOS DE DESARROLLO
COMPENSACION | SEIS AROS PLANPARCIAL | PROYECTO DE URBANIZACION | PROYECTODE REPARCELACION g?’gg:ﬁ s
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

IDENTIFICACION
won  [Si12 |CERROROMANO NOROESTE [ioimmnie 12—
ORDENACION
ORDENACION ESTRUCTURAL
SUPERFICIES APROVECHAMIENTOS
SUP. TOTAL SUP. CON APRO- | APR. MEDIO APR. OBJETIVO APR. SUBJETIVO 10% CESION EXCESO | DEFECTO
VECHAMENTO APR. OBETVO ATRIBUIELE AL
ua | SECTOR
mls mls ua/m2s us ua ua ua
21958 21.958 0,52 11418 11.418 10276 1.142 0
EDIFICABILIDAD Usos DENSIDAD VIVIENDAS PROTEGIDAS
COEFICENTE | EDFICABILIDAD | USO GLOBAL DISTRIBUCION DENSIDAD GLOBAL | NUMERO MAXMO | EDIFICABLIDAD NUMERO MINIMO
GLOBAL GLOBAL DE VIVIENDAS (30% RESIDENCIAL) | DE VIVIENDAS
m2tm2s m2t VIV/ Ha m2t | PROTEGIDAS
0,6500 14.273 | NDUSTRIAL 100% = 0 0 0
SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS
S.6.VIARIO S.G. ESPACIOS LIBRES SG. EQUIPAMENTOS SG. NFRAESTRUCTURAS TOTAL
m2s m2s m2s m2s m2s
= 1.876 793 = 2660

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA
CRITERIOS Y DIRECTRICES PARA LA ORDENACION DETALLADA

GENERALES DETERMINACIONES VINCULANTES

- Este nuevo sector urbanizable, de uso industrial, permite (- Las determinaciones graficas que figuran en los planos de ordenacion
completar una via de conexion este-veste, desde el Camino de | son vinculantes:

Mina hasta la carretera de Moriles, y da la oportunidad de | . Trazados viarios:

destinar suelo - de obtencion gratuita para el Ayuntamiento - a Para la continuidad viaria con areas colindantes.

S.G. de Espacics Libres y de Equipamiento. . Ubicacion del S.G. de Espacios Libres.

- Las dolaciones locales, tanto el sistema local de espacios libres . Ubicacion del S.G. de Equipamientos.

como los equipamientos, deben ubicarse al esle del sector, en la | - No obslante se admiten adaptaciones de disefio a establecer los
zona contigua con el sector de predominio residencial SR-22, | trazados precisos del viario y, consecuentemente de los S.G. contiguos al
para contribuir al establecimiento de una franja separadora de los | viario. En todo caso, la latitud minima de los S.G. de Equipamientos sera
usos industriales. de 20 metros, y la anchura minima de las vias de trazado vinculante sera
- A los efectos de la obligacion de coslearlas, se consideran | de 11 metros.

obras exteriores de conexion del sector SI-12 a las de conexion | - Los parametros métricos de la Ordenacion Estructural son vinculantes.
con SI-3. A tales efectos es de aplicacion el articulo 10.1.2 de las | - Las superficies establecidas como minimas para las dotaciones locales

Normas Urbanisticas. son vinculantes.
USOS LUCRATIVOS
DISTRIBUGION EDIFICABLIDAD | COEFICIENTES DE PONDERACION PARCIALES COEFIIENTEDE | APROVECHAMIENTO
™ S5V TIPOLOGIA [ SITUACION [ COERGENTE | " ONDERACION OEETVO
uaima CORRECTOR PARA
VIV. PROTEGIDA s -
INDUSTRIAL 14273 0,800000 1,000000 - 0,800000 11.418
TOTAL USOS LUCRATIVOS 4273 11.418
DOTACIONES LOCALES MINIMAS
[ JAFONES EQUIPAMENTOS TOTAL
m2s m2s ms
2196 amn 3.015
SISTEMA DE |PROGRAMACION |
LI = INSTRUMENTOS DE DESARROLLO
COMPENSACION [ SEIS AROS PLANPARCIAL | PROYECTO DE URBANIZACION | PROYECTO DE REPARCELACION | FROVECTOS OE
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SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

IDENTIFICACION

AMBITO

SUNS-3 |CERRO ROMANO OESTE

ORDENACION

ORDENACION ESTRUCTURAL
SUPERFICIE CONDICIONES PARA SECTORIZACION

SUP. TOTAL N DESECTORES | SUPERFICIE MINIMA DE CADA SECTOR | OTRAS

m2s mls
Finalizacion de urbanizacion del Sector SR-22.
Para establecer usos residenciales, consolidacion por

a4 ! " | edificacién del 50% de las viviendas previstas en el sector
SR-22.
USOS INCOMPATIBLES
[ AREAA AREA B
RESIDENCIALES NINGUNO

CRITERIOS DE DISPOSICION DE SISTEMAS GENERALES

S.G_VARIO 5.G ESPACIOS LIBRES SG.EQUPAMIENTOS
Obligatoriamente se
ubicara al sur, segin lo

5.6 INFRAESTRUCTURAS TODOS LOS SG.
Los sistemas generales se

incluirdn en el dmbito del

eslablecido en planos de
ordenacion, una banda
con una latitud minima de
30 metros destinada a

seclor.

El conjunto de los siste-
mas generales representa-
ra como minimo & 125 %

S.G. de Espacios Libres. de la superficie del sector.
Los sistemas generales no
ubicados en e borde sur
se siluardn preferente-
mente en la banda esle

del sector.

NORMATIVA DE APLICACION TRANSITORIA HASTA SECTORIZACION
Régimen de Suelo No Urbanizable incluido en e entorno de proteccion paisajistica del nicleo urbano (articulo 825 de las Normas
Urbanislicas del PGOU aprobado en 2001).

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS Y DIRECTRICES ORIENTATIVOS PARA LA ORDENACION A ESTABLECER AL SECTORIZAR

- El desarrdlo de este ambito de suelo urbanizable no sectorizado debe llevarse a cabo cuando se manifiesten demandas de crecimiento
urbano.

- Estos suelos dan la oportunidad de destinar suelo - de obtencion gratuita para el Ayuntamiento - a S.G. de Espacios Libres, para ir
completando |la formalizacion de un nuevo borde urbano estable para la ciudad.

- Las condiciones de contorno - contiglidad a areas industriales al norte y al ceste y situacion de un sector residencial al este — determinan
que en este ambito tengan que ubicarse espacios de transicion entre esos usos globales.

-Enel Area A, delimitada en planos de ordenacion, no son compatibles los usos residenciales. Podrian ubicarse usos industriales o terciarios.
Si se opla por usos industriales habria que situar en su banda este una zona de transicion al uso residencial no ocupada por usos industriales,
destinada preferentemente a espacio libre.

- En el Area B, delimitada en planos de ordenacion, no existe ningin uso incompatible. Podrian ubicarse usos residenciales, industriales o
terciarios. Si se opta por usos industriales habria que situar en su banda este una zona de transicion al uso residencial no ocupada por usos
industriales, destinada preferentemente a espacio libre. Si se opta por usos residenciales, deben ser de densidad baja, con predominio de la
tipologia unifamiliar aislada, y, si en &l Area A se establecen usos industriales, deben establecerse espacios de transicion con el mismo criterio
separador de las otras situaciones descritas.

- Los trazados viarios grafiados en planos de ordenacion deberian ser establecidos como vinculantes, para lograr la continuidad viaria con
areas colindantes y consolidar la unidad del disefio en el trazado de la via Estz-Oeste que limita por el norte el 5.G. de Espacios Libres que
formara el nuevo borde sur de la ciudad.

NORMATIVA DE APLICACION TRANSITORIA HASTA SECTORIZACION
Régimen de Suelo No Urbanizable correspondiente a la Zona Preservada por su Valor Agricola Il (articulos 8.27 y concordantes de las
Normas Urbanisticas del PGOU aprobado en 2001).
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SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

IDENTIFICACION

AMBITO SUNS-4 |CAMINO DE LA MINA SUR

ORDENACION

ORDENACION ESTRUCTURAL

SUPERFICIE CONDICIONES PARA SECTORIZACION
SUP. TOTAL N DE SECTORES | SUPERF ICIE MINIMA DE CADA secrsg OTRAS
m2s
Finalizacion de urbanizacion de los sectores SR-22 y SR-
23.
En caso de establecerse dos seclores, el limite entre
159.200 162 - | ambos debe ser el Camino de la Mina.

Para establecer usos residenciales, consolidacion por
edificacion del 50% de las viviendas previstas en los
sectores SR-22 y SR-23.

USOS INCOMPATIBLES
INDUSTRIALES

CRITER!OS DE DISPOSICION DE SISTEMAS GEN

S.G. VIARIO S.G. ESPACIOS LIBRES S,

S.G. NFRAESTRUCTURAS TODOS LOS SG.

Obligatoriamente se ubica-
ré al sur, segln lo estable-
cido en planos de ordena-
cidn, una banda con una

Los sistemas generales se
incluiran en el ambito del
seclor o seclores.

El conjunto de los siste-

latitud minima de 30
metros destinada a SG.

de Espacios Libres.

mas generales representa
ra como minimo el 125 %
de la superficie del seclor.

NORMATIVA DE APLICACION TRANSITORIA HASTA SECTORIZACION
Régimen de Suelo No Urbanizable incluido en el entorno de proteccion paisajistica del nicleo urbano (articulo 825 de las Normas
Urbanisticas del PGOU aprobado en 2001).

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS Y DIRECTRICES ORIENTATIVOS PARA LA ORDENACION A ESTABLECER AL SECTORIZAR

- El desarrollo de este ambito de suelo urbanizable no sectorizado debe levarse a cabo cuando se manifiesten demandas de crecimiento
urbano no industrial.

- Estos suelos dan la oportunidad de destinar suelo - de obtencidon gratuita para el Ayuntamiento - a S.G. de Espacios Libres, para ir
completando la formalizacion de un nuevo borde urbano estable para la ciudad.

- Los trazados viarios grafiados en planos de ordenacion deberian ser eslablecidos como vinculantes, para lograr la continuidad viaria con
areas colindantes y consolidar la unidad del disefio en el trazado de la via Este-Oeste que limita por el norte el S.G. de Espacios Libres que
formara el nuevo borde sur de la ciudad.

- La exstencia de un vacimiento arqueoldgico romano en la zona obliga a cumplir las prescripciones de proteccion del Patrimonio Historico
recogidas en las Normas Urbanisticas, tanto sobre la parte del yacimiento delimitada que gueda dentro del ambito como en su entorno de
proteccion.

- El Plan de Sectorizacion deberia establecer como vinculante la determinacion de que el Plan Parcial calificara como S.L. de Espacios Libres
a la parte del yacimiento arqueolégico delimitado que quedara incluida en el sector.

NORMATIVA DE APLICACION TRANSITORIA HASTA SECTORIZACION
Régimen de Suelo No Urbanizable correspondiente a la Zona Preservada por su Valor Agricola Il (articulos 8.27 y concordantes de las
Normas Urbanisticas del PGOU aprobado en 2001).
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Cordoba, 29 de octubre de 2013.- El Delegado, Francisco José Zurera Aragon.



